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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktren f6r Aktiebolaget Sjébohem, org.nr 556650-0665, avger hirmed
arsredovisning for bolaget rikenskapsaret 2014-01-01 — 2014-12-31.

Allmin information

AB Sjobohem, nedan betecknat bolaget, dr ett kommunaligt fastighetsbolag som grundades 2003. Samtliga
22.400 aktier 1 bolaget dgs av Sjobo kommun, org.nr. 212000-1090. Foérvaltningen omfattar lagenheter,
samhillsfastigheter och industrifastigheter. Bade moder och dotter har sitt site i Sjobo Kommun, Skane lin.

Bolaget skall inom Sjébo kommun férvirva, bebygga, avyttra och forvalta fastigheter f6r att tillhandahalla
bostider och lokaler utifrin kundens behov samt férsiljning av fastighetsrelaterade tjanster.

Organisationsanslutningar och medlemskap
Bolaget ir anslutet till SABO (Sverige Allminnyttiga Bostadstoretag).

Bolaget ir anslutet till arbetsgivarorganisationen Kommunala Féretagens Samorganisation, en organisation
for kommunnira foretag;

Bolaget ar medlem i HBV (Husbyggnadsvaror).
Styrelse

Styrelsen har bestatt av fem ordinarie ledamoter och tre suppleanter, vilka samtliga dr utsedda av
kommunfullmiktige i Sjobo kommun. Den sista december 2014 hade styrelsen féljande ledaméter och

suppleanter.
Ordinarie ledamoter Suppleanter
Hans W Hansson, Ordf6rande Berit Lundstrém
Ingemar Persson, Vice ordférande Hans-Erik Stoije
Henrik Sonesson Katarina Stahlberg
Bo Jersling

Hans Carlsson

Verkstillande direktor

Morgan Johnsson

Revisorer

Ordinarie Suppleant

Anders Thulin, Auktoriserad revisor Ann Rickard Nilsson, Auktoriserad revisor
Lekmannarevisorer

Jan Hansson, Erik Johansson
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Sjobohem utvecklar samhaillsfastigheter

Avret hos AB Sjobohem har préiiglats av arbete med utveckling av sambiillsfastigheter samt utveckling

och effektivisering av organisationen. Under dret har bolaget blivit godkint som LOV-utforare och har
borjat leverera hemtjiinster och stidtjinster i bolagets fastigheter. Sjobohem har ocksd fortsatt arbetet
med energiinvesteringar i fastigheterna for att minska energianvindningen samt framtidssikra bolagets
ligenheter genom utbyggnad av fiber till alla ligenheter i Vollsjo och Bjirsjolagdrd.

Vdsentliga hdndelser under rdkenskapsdret och efter dess utgang

Forvarv

Bolaget har inte forvirvat nagra fastigheter under aret.

Om- och nybyggnation

Bolaget har genomfért manga projekt under aret. Nagra av de storre var ombyggnad av en del av kv. Eiser till
Eiser fritid, nybyggnad av sex ligenheter i gruppboende LSS vid Bjoérkbacken och ombyggnad av kéket och
matsalen pa Firsinga Lircenter.

Projekt som paborjats under 2014 var ombyggnad av Lovestad skola med tillhérande ny idrottshall.
Efter beslut i Sjobo kommunfullmiktige har projektet Sjobo Simanlidgening gatt in 1 fas 2 och i december
genomfordes forsta betonggjutningen i projektet.

Energieffektivisering

Bolaget har under aret genomfort flera energiprojekt, diribland isolering av vindar pa kv. Piraten och
Angsgarden. Nya ventilationsaggregat har installerats pA Emanuelskolan och Bjorkbacken.

Organisationsutveckling

Omorganisering och effektivisering av bolagets organisation har paborjats under aret. Malet med arbetet ar att
bolaget skall kunna utféra mer arbete i egen regi sisom reparationer och mindre projekt.

Maluppfyllelse av madl enligt bolagsordning och dgardirektiv

Bolagets verksamhet under aret har bedrivits i enlighet med bolagsordningen, dgardirektivet och de
kommunala principerna férutom pa en visentlig punkt. Under aret har inga nya bostider skapats utan enbart
sex specialligenheter och siledes har inte bolaget frimjat bostadsférsorjningen i Sjobo kommun. Detta har
dock skett i samforstand med dgarna.
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Bidra/medverka till att Erbjuda bostdder pa varje serviceort och utveckla inflytandet v v
utveckla Sjobo som for de boende bl.a. som en del av malsittningen att skapa
en plats for tillvaxt trygga och hallbara boendemiljoer.
samt fktin delt:‘l i Att inom ramen for en ansvarsfull ekonomi aktivt verka for X X
samhillsutvecklingen nyproduktion av bostader.
Stodja kommunens ansvar for bostadsforsorjningen med v v
inriktning att anordna bostader till grupper med sarskilda
behov.
Tillhandahalla lokaler till Aktivt delta i arbetet med att utveckla kommunens v v
kommunens verksamhet | lokalférsorjning och tillhandahalla kostnadseffektiva och
och till ndringslivet med dndamalsenliga lokaler med fastighetsrelaterade tjanster.
sdrskild inriktrfng mot Aktivt arbeta for att nyetablerade foretag ska tillkomma som v v
nyetablerade foretag hyresgiister.
Bolaget ska vara Minskad energiforbrukning i fastighetsbestandet. v v
padrivande i utvecklingen - N — - -
o . Systematiskt arbeta for att miljovanlig teknik och material v v
av det langsiktiga K ind iliavanlie teknisk forsérini
hallbara samhillet ska anvandas samt miljovanlig teknisk forsorjning.
socialt, ekologiskt och Garantera hyresritten och utifran bruksvardesprincipen v v
ekonomiskt framja en hyressattning med stabila och rimliga hyror i olika
stads- och kommundelar.
Bolagets ekonomiska Bolagets avkastning pa insatt kapital ska uppga till 52,8% | 48,0% v
utveckling minst 20 procent matt som resultat efter finansiella
poster.
Driftsnettot beraknat som andel av 45,8% | 48,3% v
nettoomsattningen bor inte understiga 30
procent.
Den justerade soliditeten ska oka med 0,5 procent 7,9% 8,7% Ve
per ar for att uppga till det langsiktiga malet 15
procent.
Belaningsgraden for fastigheterna ska inte dverstiga | 75,5% | 74,5% v

85 procent.
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Bolagets fastighetsbestdand

Fastighetsbestand 2013-12-31

Bolagets fastighetsbestand delas in i tre kategorier. Bostider

- ;
inkl. LSS-bostider, trygghetsbostider och sirskilt boende. Bostader 23295 m
Sambhillsfastigheter (som bland annat omfattar forskolor, skolor, | Samhallsfastigheter 69.289 m*
kontor, utbildningslokaler och riddningsstationer) samt 6vriga Industrilokaler 11.161 m?2
fastigheter.sorn bl.and annat omfattar industrifastigheter och Summa 133.745 m?
upplevelseindustrier.

Hyresokningar

Hyrorna i1 bolagets ligenheter hojdes fran och med 2014-02-01 med 1,8 % efter utslag i
hyresmarknadskommittén.

Den ekonomiska utvecklingen i Sverige de senaste dren har forhindrat bolaget fran att hoja hyrorna 2013 och
2014 pa lokalkontrakten da dessa bygger pa KPI.

Vakanser

Bolagets bostader och samhillsfastigheter har i princip inga vakanser. I bolagets 6vriga lokaler minskade
vakansgraden under 2014 till 5.400 m? som utgér 6,7 % av lokalfastighetsbestandet.

Marknadsvardering 2014-12-31

Bolagets fastigheter virderas varje ar enligt direktavkastningsmetoden enligt fastslagna direktavkastningskrav
mellan 6,0-9,0 % 1 bolagets virderingsmodell. Marknadsvardet for bolagets fastigheter 2014-12-31 virderas till
1.045 mnkr.

Investeringar
Under aret har bolaget investerat 56,2 mnkr i olika projekt. Nedan finns nagra av de storre projekten
redovisade.

=> Ombyggnad del av kv. Eiser till Eiser fritid. A Ombyggnad av Lovestad skola med en

=> Nybyggnad av sex ligenheter i gruppboende LSS tillhérande idrottshall,

vid Bjorkbacken. 2 Nybyggnad av Sjobo Simanliggning.

=> Ombyggnad av koket och matsalen pd Firsinga 7 Familjecentral pi Sandbicksskolan
Lircenter.

=> Byte av ventilationsaggregat pd Emanuelskolan
och Bjorkbacken

Systematiskt underhall och férvaltning

Bolagets forvaltning sker pa ett styrt, rationellt och kostnadseffektivt satt dir vi genom systematiskt underhall
sikerstiller funktionalitet och driftsikerhet i vara fastigheter.

Genom vilplanerade atgiarder minimerar vi riskerna for skador pa méinniskor och milj6, undviker
kapitalforstorelse och bibehaller fastigheternas funktionalitet.
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Under aret har arbetet med att infora ett 6vergripande fastighetsnit for Gvervakning och styrning av
fastigheterna paborjats. Visionen med det 6vergripande fastighetsnitet dr att bolaget kraftigt skall minska
pa transporter och tillsynsbehov av fastigheterna. Detta skall ske genom att anvinda teknik i samverkan och
fokusering av resurserna till arbete med virdeskapade atgirder.

Under aret har bolaget lagt ner 13,2 mnkr i planerat och akut underhall férdelat pa 6,5 mnkr i
bostadsfastigheter, 1 mnkr i 6vriga fastigheter och 5,7 mnkr i samhallsfastigheter.

Okad kundnéjdhet

Vara kunder skall sta i fokus och behandlas med respekt och tillit. Vart arbetssitt skall genomsyras av
enkelhet, fokus och ansvarstagande dir vi genom en effektiv organisation levererar en hég kundnytta och
skapar attraktiva miljéer for boende, samhillsservice och verksamheter 1 Sjébo kommun.

Vart annat ar genomfor bolaget en undersékning av kundnéjdhet hos vara bostadshyresgister och vart annat

ar en undersékning av kundnéjdhet hos vara lokalhyresgister. Ar 2014 genomfordes undersékningen hos
lokalhyresgister och kundnéjdheten uppgir till 70 %. Detta dr en 6kning fran 2010 med 8 %.

Personalen en resurs

Antalet anstillda 1 bolaget per 2014-12-31 var 57 personer (motsvarande 51 heltidstjanster), férdelningen ar
41 kvinnor och 16 min.

Friskndrvaron var 95,6 % vilket dr nagot ligre dn 2013 da friskndrvaron var 96,6 %.

Under aret har bolaget ordnat en halvdag i ”Hilsans tecken” med foreldsning och inspiration om vikten av att
trina for att ma bra. Detta for att 6ka anvindningen av friskvardstimmen.

Bolaget har en definierad 16nepolitik. Arligen genomfors individuella medarbetarsamtal och 16nesamtal.

Sj6bo kommun ir en boendekommun som ligger i Oresundsregionen med ca 18.400 invanare och
infrastruktur for arbetspendling till Malmo/Lund. Sjobo kommun kommer de nirmaste aren att fokusera pa
att bli en mer attraktiv boendekommun med god service till medborgarna och stora satsningar pa folkhilsan
som bland annat en ny simanldggning och Eiser Fritid.

Fastighetsdgarna i kommunen har endast ett fatal lediga ligenheter samtidigt som det finns ett visst tryck fran
fler som vill flytta in till Sjébo titort.

I nuldget finns det manga tomma industrilokaler i Sjobo kommun vilket gér det svart att hitta nya hyresgister
till bolagets tomma industrilokaler.

Efterfragan av fastighetsrelaterade tjanster och hemtjanster har 6kat i Sjobo kommun under 2014 och
kommer troligen att 6ka mer de nirmaste aren.
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Framtida mojligheter och risker

Svensk ekonomi befinner sig i en utdragen ligkonjunktur. Det beror huvudsakligen pa den svaga utvecklingen
i omvirlden och i synnerhet euroomradet efter finans- och skuldkrisen som bérjade 2008. Det tar dirfor ling
tid innan Sverige ndr konjunkturell balans trots 1ag reporinta. Riksbankens bedémning ir att forst i slutet av
2016 kan det vara limpligt med att laingsamt borja héja reporintan. KPI ligger nistan still och detta paverkar
véra hyreskontrakt. Ligkonjunkturen har medfért en hog arbetsloshet och lag inflation under flera &rs tid.

Den ekonomiska utvecklingen har lett till att bolaget inte kunnat hsja hyran pd lokalkontrakten de senaste tva
dren och inte heller 2015. Detta gor att under 2015 kommer bolaget att jobba vidare med att effektivisera den
tekniska- och ekonomiska férvaltningen. Malet ir att férvaltningen ska ske med samma personalstyrka fram
till och med 2017 samtidigt som fastighetsbestdndet kommer att 6ka under perioden samt att bolaget ska gora
mer underhdll och reparationer i egen regi.

Bolaget befinner sig i en fas dir tva stora bestillningar frin dgaren gor att bolaget enbart bygger
samhillsfastigheter. Tidigast under 2017 kan bolaget pabérja nya storre projekt.

Under 2015 kommer bolaget fortsatt att framtidssikra fastighetsbestindet genom att arbeta med
energieffektivisering for att minska energianvindningen och f6r att méta kostnadsokningen pé energi.
Utbyggnaden av majlighet till 100 Mbit uppkoppling i bostiderna forsitter samtidigt som vi inleder arbetet
med att bygga upp ett 6vergripande fastighetsniit f6r 6vervakning och styrning av fastigheterna.

Arbetet med att sinka vakansgraden i lokalbestdndet dr fortsatt en mycket hogt prioriterad friga. En viktig
pusselbit for att sinka vakansgraden ir att indra anvindningen av lokalerna frin industri till logistik,

upplevelser och utbildning.

Under 2015 kommer bolaget att fortsitta utvecklingen av fastighetsrelaterade tjinster som vi erbjuder vira
hyresgister.

Bolagets ekonomiska mélsittning ir fortsatt god utveckling av eget kapital och intjiningsformaga. Budgeterat
resultat for 2015 beriknas till 7,5 mnkr.
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Ekonomi

Arets resultat fore bokslutsdispositioner och skatt lag 6ver budget med 3,6 mnkr. Detta berodde bade pa
Okade intdkter och minskade fastighets- och rintekostnader.

Totala intdkter 137 mnkr lig 3 mnkr 6ver budget. Férutom hyresintikter som lag 0,5 mnkr 6ver budget
berodde 6kningen till storsta delen pa intikter gillande férmedlad verksamhet och debiterade avgifter.
Kostnader for fastighetsforvaltning uppgick till 38 mnkr. Kostnader f6r planerat och akut underhall lag 1,6
mnkr 6ver budget. Den milda vintern under aret samt vara satsningar pa energibesparande atgirder medforde
att kostnader for el och uppvirmning lag 2,4 mnkr under budget.

Personalkostnaderna uppgick till 27,2 mnkr, vilket var 0,7 mnkr under budget. Avvikelsen hinférde sig till
pensionskostnader, utbildning samt anstallningsbidrag,

Avskrivning och nedskrivning av fastigheter lag pa 33,8 mnkr, vilket var 0,1 mnkr under budget. Denna
avvikelse beror pa bolagets anpassning till nya redovisningsregler och ett stérre avskrivningsbehov dn
budgeterat.

Finansnettot lig 1 mnkr under budget. Det gynnsamma rinteldget under aret har paverkat bolaget positivt
bade vid ny- och refinansiering. Kostnad f6r borgensavgift ingick i raintekostnaderna med 4,1 mnkr.

Arets nettoinvesteringar lag 25 mnkr under budget. Det ir framforallt ombyggnaden av Lovestad skola som
paborjades senare dn budgeterat.

Tillgangen pa koncernkontot vid drets slut var 28,8 mnkr. Under édret har bolaget refinansierat lan pa 120
mnkr och tagit upp ett nytt lan pa 30 mnkr. Det nya lanet togs for att mota de stora investeringar som
bolaget paborjade under 2014. Laneskulden vid arets slut uppgick till totalt 690 mnkr och var férdelad pa
Kommuninvest, SEB och Handelsbanken.

Bolaget har under aret haft ett positivt kassafléde pa 15,8 mnkr, som till storsta delen kommer fran den
I6pande verksamheten.
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Flerarsjimforelse

Nyckeltal for dren 2010-2012 ir beriknade pa redovisade virden enligt Arsredovisningslagen och
Bokfoéringsnimndens allmdnna rad. Nyckeltal for aren 2013-2014 dr beriknade pa redovisade virden
enligt arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allminna raid BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Alla nyckeltal i tabellen f6r ar 2010 avser AB Sjobohem fore fusionen med Firs Industrilokaler AB.

Nyckeltal 2010 2011 2012 2013 2014

Balansomslutning, tkr 675 454 761 944 761 868 771 071 812114

Vakansgrad lagenheter; % 2,2 1,3 0,4 0,8 0,4

Definitioner:

Driftsnetto: rorelseresultat exkl avskrivningar i procent av omsattningen.

Avkastning pa insatt kapital: Resultat efter finansiella poster i férhallande till insatt kapital (Definition enligt
dgardirektiven).

Soliditet: Eget kapital inkl 78 % av obeskattade reserver i procent av balansomslutningen.

Likviditet: Omsittningstillgangar exkl varulager i férhallande till kortfristiga skulder.

Vakansgrad: Antal vakanta ligenheter 1 procent den 31 december.

AB Sjebohem 2014



Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel kronor 27 153 886
Arets resultat kronor 8 886 486
Summa kronor 36 040 372

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar drsstimman att vinstmedlen disponeras sé att:

Till aktieagaren utdelas kronor 2 000 000
| ny rakning overfors kronor 34 040 372
Summa kronor 36 040 372

Styrelsens yttrande over den foreslagna utdelningen

Bolagets verksamhet bedrivs fortsatt med lI6nsamhet. Bolaget har idag en lag soliditet. Den foreslagna
utdelningen férvintas dock inte paverka den planerade soliditetsutvecklingen i nagon stérre omfattning;
Likviditeten 1 bolaget bedéms kunna uppritthallas pa en betryggande niva.

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser
pa kort och lang sikt, ¢j heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan diarmed

forsvaras med hinsyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3§ 2-3 st.

Foretagets resultat och stillning redovisas 1 efterfoljande resultat- och balansrikning med tillh6rande
notanteckningar.
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Resultatrakning

Fastighetsforvaltning 37971 41117
Personalkostnader - .27 261 226 602

e || w|

Rantekostnader och liknande
resultatposter 7 -21 671 -21 815

Skatt pa arets resultat m -2 129
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Balansrakning

Materiella anldaggningstillgdngar

Maskiner och andra tekniska
anlaggningar

Pagaende nyanlaggningar

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Andra langfristiga fordringar

Summa anlaggningstillgangar

Not

o

N

o

2014-12-31

39 207

40

2948

770 654

2013-12-31

120

22779

40

748 673

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa tillgangar

31 810

7 621

812114

14 860

4922

771 071
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Balansrakning Not 2014-12-31 2013-12-31
Eget kapital och skulder 18

Aktiekapital 22 400 22 400

Balanserad vinst eller forlust - 8 886 7 431

Ovriga skulder till kreditinstitut 690 000 660 000

Leverantorsskulder 10 380 8722

Aktuella skatteskulder 33 -

Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter 22 9293 12 369

Summa eget kapital och skulder 812114 771 071
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Kassaflodesanalys

Not

2014

2013

Inbetalningar fran kunder - 135 485 135 268

Kassaflode fran den l6pande
verksamheten fore betalda rantor och
inkomstskatter

62 002

58 963

Erlagd ranta

Kassaflode fran den l6pande
verksamheten

-23 477

36 946

-22 483

32185

Investeringar i materiella
anlaggningstillgangar

-49 801

-39 689

Kassaflode fran
investeringsverksamheten

-49 838

-39 724

Upptagna lan

Utbetald utdelning

30 000

-1 300

-1 000

Likvida medel vid arets brjan 13 007 22 655

Kassaflédesanalysen visar hur bolagets in- och utbetalningar varit under aret och hur likvida medel férindrats

jamfort med foregaende ar.

Effekten av 6vergang till K3 har inneburit ett storre kassaflode fran den I6pande verksamheten och ett storre

underskott pa kassaflédet fran investeringsverksamheten for jaimforelsearet 2013.
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Noter
Not | Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Fr.o.m. rikenskapsaret 2014 upprittas arsredovisningen med tillimpning av arsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allminna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (IK3). Tidigare
tillimpades arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allminna rad férutom BFNAR 2008:1 (K2) och
BFN 2012:1 (K3). Overgéingen har gjorts i enlighet med foreskrifterna 1 K3s kapitel 35, vilket bland annat
innebdr att jimforelsetalen f6r 2013 har riknats om och att omriknade jaimforelsetal presenteras i samtliga
rikningar och noter.

Effekterna av 6vergangen till K3 redovisas enligt not 2 och not 18.

Varderingsprinciper

Tillgangar, skulder och avsittningar har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Intiakter

Hyresintikter
Bolaget redovisar hyresintikter i den period de anses tillhora.

Ovriga intikter
Bolaget fakturerar ersittningar och tjanster enligt l6pande rikning. Intikterna redovisas i takt med arbetets
utforande.

Andra typer av intikter

Rinteintikter redovisas i enlighet med effektivrintemetoden.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuella skatter virderas utifrin de skattesatser och
skatteregler som giller pa balansdagen. Uppskjutna skatter virderas utifrin de skattesatser och skatteregler
som ir beslutade fére balansdagen. Uppskjuten skatt dr berdknad med utgangspunkt i temporira skillnader
mellan redovisade och skattemissiga virden pa tillgangar och skulder.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nir det finns en legal ritt till kvittning,
Aktuell skatt, liksom férandring i uppskjuten skatt, redovisas 1 resultatrikningen om inte skatten dr hinforlig
till en handelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av poster som redovisas

direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sirredovisas inte den uppskjutna skatteskulden
som dr hinforlig till obeskattade reserver.

Effekterna redovisas i not 10 och 19.
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Materiella anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hinforas till férvirvet av tillgdngen.

Nir en komponent 1 en anliggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i komponenter liggs till anskaffningsvirdet
om de beridknas ge foretaget framtida ekonomiska foérdelar, till den del tillgangens prestanda 6kar i
forhallande till tillgangens varde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for l6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsférvirv bedoms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostnader for rivning
och aterstillande av platsen. I sadana fall gbrs en avsittning och anskaffningsvirdet 6kas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring av en anliggningstillgang redovisas som Ovrig
rorelseintikt respektive Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anliggningstillgangar skrivs av systematiskt 6ver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nar
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i férekommande fall tillgangens restvirde. Bolagets

mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av.

Bolaget har delat in byggnaderna i olika kategorier med tillhérande komponenter. Avskrivningen pa
komponenterna varierar dirfér beroende pa vilken kategori den tillhor.

Foljande avskrivningstider tillimpas pa respektive komponent:

Stommar 25-75 ar Kok 30 ar
Fasader, fonster 10-50 ar Tak 10-40 ar
Hissar, transport 25 ar Ventilation I5ar
VS/VVS 20-50 ar Installationer, ledning 10-35 ar
Elinstallationer 40 ar Virme, sanitet 40 ar
Inre ytskikt 10-15 ar Ovrigt 10-40 ar

Vissa avskrivningstider kan synas laga, men bolaget har en del gamla fastigheter i sitt bestand dér beriknad
aterstaiende nyttjandeperiod beaktats.

Linjar avskrivningsmetod anvinds for Ovriga typer av materiella tillgangar.

Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5ar

Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar

Inga laneutgifter aktiveras.
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Pagaende nyanlaggningar
Kostnader for nyproduktion och storre om- och tillbyggnader aktiveras i balansrikningen som tillgang.
Projekt som inte fullféljs kostnadsfors direkt da detta faststillts.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Bolaget g6r en arlig individuell virdering av fastigheterna baserat pa direktavkastningsmetoden med arligt
faststillda direktavkastningskrav.

Ev. nedskrivningar gors efter denna virdering med erforderligt belopp. For tidigare nedskrivningar gors per
varje balansdag en provning av om dterforing bor ske.

I resultatrikningen redovisas nedskrivningar och aterforingar av nedskrivningar under av- och nedskrivningar
av materiella anldggningstillgangar.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal, dir foretaget dr leasetagare, redovisas som operationell leasing (hyresavtal).
Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjirt 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar virdepapper, kundfordringar och 6vriga
fordringar, leverant6rsskulder och lianeskulder. Instrumenten redovisas i balansrikningen nir bolaget blir part
1 instrumentets avtalsmissiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrikningen nir ritten att erhalla kassafléden fran instrumentet har
16pt ut eller Gverforts och bolaget har 6verfort 1 stort sett alla risker och férmaner som ar férknippade med
dganderitten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen nar forpliktelserna har reglerats eller pa annat sitt upphort.

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsittningstilledngar med undantag for poster med forfallodag mer dn 12 manader
efter balansdagen, vilka klassificeras som anliggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osikra fordringar.

Andra langfristiga virdepappersinnehav

Posten bestar av insatsmedel. Innehaven innehas pa lang sikt. Tillgangar ingdende i posten och redovisas
inledningsvis till anskaffningsvirde. I efterféljande redovisning redovisas aktierna till anskaffningsvirde med
bedémning av om nedskrivningsbehov féreligger. De rintebirande tillgangarna redovisas 1 efterfoljande
redovisning till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av effektivrintemetoden, minskat med eventuell
reservering for virdeminskning,

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leverantérsskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde efter avdrag f6r
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
torfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad 6ver lanets 16ptid med hjilp av
instrumentets effektivranta. Hirigenom 6verensstimmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och
det belopp som ska aterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrakningen
endast da legal kvittningsritt foreligger samt da en reglering med ett nettobelopp avses ske eller da en samtida
avyttring av tillgdngen och reglering av skulden avses ske.
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Nedskrivningsprovning av finansiella anliggningstillgangar

Vid varje balansdag bedémer bolaget om det finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov 1 nagon

utav de finansiella anldggningstillgangarna. Nedskrivning sker om virdenedgangen bedéms vara
bestaende. Nedskrivningsbehovet prévas individuellt f6r aktier och andelar och 6vriga enskilda finansiella
anliggningstillgdngar som ar visentliga.

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrikningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld
som 4r hinforlig till reserverna.

Bokslutsdispositioner

Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner 1 resultatrikningen.

Ersattningar till anstillda

Kortfristiga ersittningar:

Kortfristiga ersittningar i bolaget utgors av 16n, sociala avgifter, betald semester, betald sjukfranvaro och
friskvardsersattning, Kortfristiga ersittningar redovisas som en kostnad och en skuld da det finns en legal eller
informell forpliktelse att betala ut en ersattning,

Ersittningar efter avslutad anstillning:

Bolaget har tva kollektivavtal, dels PA-KFS09 som ir ett avgiftsbestimt avtal f6r de som dr f6dda fr.o.m. 1954
och dels PA-KFS som ir ett férmansbestimt avtal for de som ar fodda t.o.m. 1953. I avgiftsbestimda planer
betalar foretaget faststillda avgifter till ett annat féretag och har inte nagon legal eller informell forpliktelse att
betala nagot ytterligare aven om det andra foéretaget inte kan uppfylla sitt atagande. Bolagets resultat belastas
for kostnader i takt med att de anstilldas tjanster utforts.

I férmansbaserade planer betalar foretaget under stor del av anstillningen preliminara premier. Detta medfor
att avgifterna kan bli hégre ju nirmare pensionsavgang arbetstagare kommer. For personer, som anstalls med
ganska fa ar kvar till pensionsavging, kan det i vissa fall innebdra mycket héga avgifter de ar som ar kvar till

pensionsavgangen.

Ovriga lingfristiga ersittningar:

Ersittningar till anstillda férekommer enligt direktiv och policy som giller i bolaget. Ovriga lingfristiga
ersattningar redovisas som en skuld bland 6vriga avsittningar och virderas till nuvirdet av forpliktelsen pa
balansdagen.

Rapportering for verksamhetsgrenar och geografiska marknader

Bolagets verksamhetsgrenar utgdrs av uthyrning av lokaler och bostider samt fastighetsrelaterade tjanster i
egna fastigheter. Bolaget har Sj6bo kommun som verksamhetsomrade.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen upprittas enligt direkt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner
som medfort in- eller utbetalningar.
Som likvida medel klassificerar bolaget, férutom kassamedel, del av S§jébo kommuns koncernkonto.
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Nyckeltalsdefinitioner

Driftsnetto

Rérelseresultat exkl. avskrivningar i férhallande till omsattningen.

Avkastning pa insatt kapital

Resultat efter finansiella poster i férhallande till insatt kapital.

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i férhallande till balansomslutningen.
Likviditet

Omsittningstillgangar exkl. varulager i forhallande till kortfristiga skulder.

Not 2 Effekter av overgang till K3

Underhallskostnader redovisas, efter 6vergangen till K3, till stor del som aktiverade forbattringar pa
fastigheterna. Detta innebar ocksa forindringar vad giller avskrivningar och utrangeringskostnader pa
fastigheter.

Byte av redovisningsprinciper har medfort féljande effekter:

Utgaende balans Justerad utgaende

2013 enligt tidigare balans 2013 enligt
principer Justering K3-reglerna

Byggnader och mark 715023 30 715053

Ovriga tillgangar 33240 33240

Bundet eget kapital 22 400 22 400

Uppskjutna skatter 523 523

Summa skulder och eget
kapital 768 696 2376 771 072

Enligt faststalld resultatrakning 5578

Fastighetsforvaltning 6 609

Ovriga rorelsekostnader -815

Justerat resultat i enlighet med ny princip 7431

Effekterna pa eget kapital framgar i noten om eget kapital.
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Not 3 Nettoomsdttning

I nettoomsittningen ingar intdkter fran:

Hyresintakter, bostader

Formedlad forsaljning material och tjanster

Summa

15629

1201

136 946

15 384

356

133 827

Debiterad varme och el inkl. narvarmeverk

Forsaljning av tjanster

Summa

2315

217

2724

2 044

187

1 207

Forfallotider (avfl. tidpunkt) lokalhyresavtal
2015

2017

2019

336

| 598

5371

102 248

Not 4 Fastighetsforvaltning

Forbrukningsmaterial

Reparationer/akut underhall

Fastighetsskatt

Summa

| 703

13226

653

37 971

| 665

14937

653

41 117
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Not 5 Ersattning till revisorerna

Andra uppdrag an revisionsuppdraget _

Not 6 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter, som ska erlaggas
avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning senare an ett men inom 5 ar 103 69

Under perioden kostnadsforda leasingavgifter 87 68

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

2014 2013

Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter 21 671 21 815

Not 8 Bokslutsdispositioner

Forandring av periodiseringsfond
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Not 9 Loner, andra ersdttningar och sociala kostnader

Medelantalet anstillda

Loner och ersittningar till styrelsen och verkstallande | 108 |1 078
direktoren

18 778 17 928
Pensionskostnader for styrelsen och verkstallande 148 138
direktoren

Totalt 26 238 25 289

Antal styrelseledaméter pd balansdagen

Totalt 5
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Not 10 Skatt pa drets resultat

Aktuell skatt

Skatt pa arets resultat -908 2129

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av schablonranta pa periodiseringsfond 42 25

Not I I Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden 835 682 806 409

Forsiljningar och utrangeringar -1 048 -

Effekter av ny redovisningsprincip - 3 448

Forsaljningar och utrangeringar 193 -

Omklassificeringar - -1 198

Utgaende ackumulerade avskrivningar -148 705 -120 628

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Bokfort varde mark i Sverige 43 88| 43 88|

Taxeringsvarde mark 34 984 34 984

AB Sjebohem 2014



Bolagets samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter. Ledningen har gjort en bedomning
av marknadsvardet enligt direktavkastningsmetoden. Omvirldsanalys har skett och avstimning av
direktavkastningskrav har gjorts med likvirdiga bolag i ndiromradet.

Marknadsvirdet for samtliga fastigheter bedéms till 1.045 mnkr per 2014.12.31 och till
1.030 mnkr per 2013.12.31.

Arets nedskrivningar av byggnader och mark, enligt ovan, har paverkat resultatrikningens post Avskrivningar
och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar.

Not 12 Maskiner och andra tekniska anldggningar

Ingaende anskaffningsvarden 430

-Forsaljningar och utrangeringar -m

Arets forandringar

-Avskrivningar

Not I3 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarden 3 3% I 906

-Ink&p 264 | 488

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 3 5% 3 3%

Arets forandringar

-Avskrivningar -587 -410
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Not |4 Pagdende nyanldggningar

Ingaende nedlagda kostnader 22779 4379

Effekter av ny redovisningsprincip - 2 346

Utgaende nedlagda kostnader 39 207 22779

Not I5 Checkrdkningskredit

2014-12-31 2013-12-31

Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgar till 20 000 20 000

AB Sjébohems andel i Sjobo kommuns koncernkonto redovisas som fordringar hos koncernforetag,

Not 16 Finansiella anldggningstillgangar

Aterbiringsmedel HBV 11 73

Jamkningsmoms langfristig del 8 644 Il 593

Fordran uppskjuten skatt 2 949 0

Betriffande finansiella anldggningstillgangar bedéms det redovisade virdet utgora en god approximation av
det verkliga virdet.

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2014-12-31 2013-12-31

Forutbetalda hyror

Ovriga poster
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Not |8 Fordandring av eget kapital

Eget kapital 2012-12-31

Justerad ingaende balans 2013-01-01

Aktiekapital

22 400

22 400

Ovrigt fritt Summa eget

eget kapital
22 023

22 023

kapital
44 423

44 423

Arets resultat

7 431

7431

Not 19 Uppskjuten skatt

skulder.

Skillnaden mellan a ena sidan den inkomstskatt som har redovisats i
resultatrikningen samt a andra sidan den inkomstskatt som beloper sig pa
verksamheten utgors av uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporara
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och

523

Not 20 Uppldning

Rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut

Rintor

Bolagets upplaning ir exponerad for rinteomférhandlingar och forfallodagar enligt foljande:

<1ar

1-5 ar

2014-12-31

2013-12-31

690 000

> 5 ar

660 000

Totalt

Per 2014-12-31 Total upplaning 110 000 530 000 50 000 690 000
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Not 21 Obeskattade reserver

2014-12-31 2013-12-31

Periodiseringsfond 15489 12718

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2014-12-31 2013-12-31
Upplupna rantekostnader 2 892 4 698

Upplupna semesterloner 74| 690

Ovriga poster 4 605 5923

Not 23 Stdllda sdkerheter

2014-12-31 2013-12-31

Avseende Skulder till kreditinstitut _—

varav i agararkiv hos Lantmateriet -18 429 -18 429
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Not 24 Kassaflodesanalys

AB Sj6bohems andel av Sjobo kommuns koncernkonto betraktas 1 kassaflédesanalysen som likvida medel.
Resultat- och balansrikningen kommer att forelaggas arsstaimman 2015-04-15 for faststallelse.

Sjobo 2015-03-10

Hans W Hansson Ingemar Persson

Ordférande

Hans Catlsson Bo Jersling

Henrik Sonesson Morgan Johnsson
VD

Min revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har avlimnats den 11 mars 2015

Anders Thulin
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport betriffande rikenskapsaret 2014 har avlimnats den 11 mars 2015

Erik Johansson Jan Hansson
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